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Horingsuttalelse - Horing pa forslag til forenklinger i SAK10 og TEK10 - eksisterende bygg

Kommunen viser til hgringsnotat av 25. februar 2015 om ovennevnte. Porsgrunn kommune har fglgende
bemerkninger til forslaget.

Bruk heller PBL § 31-2 Tiltak pa eksisterende byggverk

Nar det gjelder forslaget om forenkling av tekniske krav ved bruksendring i eksisterende boenhet, har
Porsgrunn kommune gode erfaringer med a ta i bruk PBL § 31-2. Denne paragrafen gir kommunen
mulighet til & gi tillatelse selv om ikke alle krav i TEK oppfylles, nar prosjektet i sin helhet gir gode
lasninger. Det har omsider blitt utarbeidet en eksempelsamling om forstaelsen av denne paragrafen
(NKF, april 2015), og vi mener at en forskriftsfesting med veiledning for elementer herfra vil vaere et
bedre redskap for etablering av mer boligmasse enn de foreslatte lempingene pa TEK.

Forslaget om ha ulike tekniske krav til rom for varig opphold, avhengig av om boligen bygges na eller
allerede er oppfart, vil veere veldig vanskelig & veilede om og vanskelig & behandle. Men dersom det er
departementets hensikt at reduserte krav til romhgyde, utsyn mv, bare skal brukes der det «vil stimulere
til okt utleie av del av egen bolig» er vi usikre pa om hensikten er & sette krav til at huseier selv méa bo pa
adressen, og i sa fall hvor lenge etter at ombyggingen er foretatt. Var erfaring er at det selv i en
kommune med stor eneboligandel ikke er et problem a imatekomme private eneboligeieres
ombyggingse@nsker med dagens lov og forskrift. Vi har imidlertid for mange eksempler pa oppkjap av
darlige boliger og oppdeling til lavkvalitetshybler som leies ut av bolighaier som selv aldri ville bodd pa
adressen.

Til ny § 2-2 i SAK10:

Kommunen er positiv til at det gjgres en presisering av nar det oppstar sgknadsplikt for oppdeling til ny
boenhet, og til bruken av ordet «boenhet» for bruksenhet som anvendes til bolig. Forslaget til definisjon
stemmer overens med var praksis.

Porsgrunn kommune har en stor andel eneboliger som har mulighet til innredning av sekundeer-
/utleieleiligheter og der vi ofte gir informasjon om sgknadsplikten for bruksendring til dette. Vi har
praktisert og veiledet boligeiere i at utleie i seg selv ikke innebaerer sgknadsplikt etter plan- og
bygningsloven, men at rom som leies ut ma tilfredsstille krav til rom for varig opphold i TEK, og at
boligeier mé informere leieboere om at de bor innenfor samme branncelle og er gjensidig avhengig av
hverandre, spesielt med hensyn til brannrisiko.

Sa lenge det er mulig for boligeier selv a sta ansvarlig for endring fra tilleggsdel til hoveddel innenfor
egen bolig uten bruk av ansvarlig foretak, ser vi at denne sgknadsformen foretrekkes selv om malet nok
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er a etablere noe som utad framstar som en selvstendig utleieenhet. For & unnga a matte sgke med
ansvarsrett og oppfyllelse av alle krav i TEK, brukes Igsningen med & sette inn en der til opprinnelig
bruksenhet. Denne er ikke i bruk, og boligeier sparer penger pa ombyggings- og sgknadsprosessen, og
utleieenheten registreres ikke i Matrikkelen som annet enn utvidelse av antall rom i hovedleilighet, ikke
som egen bruksenhet.

En slik bruksenhet som har alle hovedfunksjoner for bolig, vil etter Eierseksjonsloven (ESL) i dag kunne
seksjoneres selv om den har dgr til hovedleilighet. Vi hadde satt pris pa om enhver etablering av reelle
selvstendige boenheter (med eller uten der til hovedleilighet) hadde veert sgknadspliktig og hadde
oppfylt kravene i TEK pa etableringstidspunktet. Dette ville gitt en varig oppgradering av sikkerheten i
eksisterende bygningsmasse, samt gitt en reell oversikt over boligtallet i kommunen. | tillegg ville slik
sgknadsplikt gitt kommunen styringsmulighet opp mot vedtatte reguleringsplaner, for eksempel krav il
uteareal pa den ubebygde del av eiendommen, parkering med videre.

SAK 10 § 2-2 annet ledd: Dette leddet er ungdvendig. Det er forvirrende og ulogisk & innfare en
forskriftstekst som forklarer at allerede lovlig oppfarte boliger ikke trenger & bli sgkt om pa nytt for & bli
lovlige.

Det blir fra tid til annen avdekket at eldre bolighus er registrert i Matrikkelen med galt antall leiligheter; to-
mannsboliger er registrert som eneboliger, fire-mannsboliger er registrert som to-mannsboliger og
lignende. Grunnen til dette er delvis formen pa MA-BY GG-registreringen pa 1990-tallet, hvis det manglet
tegningsmateriale i byggesaksarkivet ble det ofte bare satt pa en bygningstype uten at bygningen ble
naermere befart. Slike feilregistreringer har ofte ikke blitt rettet opp selv om boligeier har blitt klar over
feilregistreringen, gjerne fordi det kan ha vaert gunstig sett i forhold til betaling av vann- og kloakkavgifter.
Oftest har slike feilregistreringer blitt oppdaget ved salg og ved sgknad om seksjonering. Kommunen har
da etter henvendelse endret gale opplysninger i Matrikkelen uten ytterligere saksgang. Nar det er
usikkerhet om hvor mange leiligheter som opprinnelig ble tillatt i gamle hus, og der det ikke finnes
dokumentasjon, har saksbehandlere med kunnskap om lokalhistorie og bygningshistorie gatt god for
bygningstypen. Vi har i slike tilfeller vaert klare pa at endring i Matrikkelen ikke innebaerer krav til
oppgradering til nye tekniske forskrifter, men kun bekrefter opprinnelig antall leiligheter.

Kommunen er ikke enig i a stille krav om seksjonering ved oppdeling av boenhet i eksisterende bolig.
Dersom dette blir vedtatt ser vi for oss at boenheter ikke vil bli etablert som egne selvstendige enheter,
men at man vil beholde en (skjult) dar mellom enhetene for a spare penger til seksjoneringen og pa
vann- og kloakkavgiftene, selv om huseier egentlig ensker & ha sekundeerleiligheten som en selvstendig
boenhet.

Til endring av § 3-1 bokstav ¢ i SAK10:
Det er i dag tillatt & endre fra tilleggsdel til hoveddel innenfor en bruksenhet uten bruk av ansvarlig
foretak, og vi ser ikke at det er problematisk a la dette ogsa gjelde endringer fra hoveddel til tilleggsdel.

Forslag til endring i TEK 10:

Kommunen ser ikke at de foreslatte endringene i TEK 10 vil gi en gkning i tilgjengelige utleieenheter, og
ser derfor ikke grunn til vedta endringene. Vi mener forslaget er i strid med formalsparagrafen til plan- og
bygningsloven PBL § 1-1, og vil sette oss mange tiar tilbake i forsgket pa a gi gode boliger til beste for
den enkelte, og gar pa akkord med helse-, miljg- og sikkerhetskrav.

Vi vil likevel knytte noen kommentarer til de enkelte endringsforslagene:

Til forslag til endring av TEK § 1-2, nytt attende ledd:

Det er ungdvendig (og forvirrende) & ha med § 12-2 i opplistingen av unntakene, i og med at denne
paragrafen gjelder for etablering av nye boenheter, og det foreslatte nye attende leddet handler om rom
innenfor en eksisterende boenhet.§ 12-2 vil derfor uansett ikke komme til anvendelse for bruksendringer
som beskrives her i og med at nytt attende ledd ikke omfatter etablering av nye selvstendige boenheter.

Til a unnta fra § 12-5 — Krav om planlgsning som gjer det lett & orientere seg: Uhensiktsmessig
romforlgp pavirker brukbarheten av boliger og kan gjgre det vanskelig a finne fram for eksempel ved
brann. Kommunen kan ikke se at det vil gi vesentlig faerre boligkvadratmeter dersom dette
forskriftskravet opprettholdes.

Til & unnta fra § 12-9: Hensikten med krav til tilgjengelig bad og toalett i TEK10 var blant annet a gi flere

boenheter en standard som muliggjer a bli boende lenger i egen leilighet i livets mange faser (sma barn,

darlige bein, med mer). De fleste boligene i Norge har ikke et slikt bad fordi de er av eldre dato. Ettersom

hensikten med forenklingene er & gke boligarealet innenfor etablerte boenheter, vil det & beholde kravet
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til minst ett tilgjengelig bad og toalett statte kvalitetskravet fra TEK10. Bad nummer to og tre er det jo
ikke krauv til tilgjengelighet for heller i dag. Vi statter derfor ikke denne foreslatte endringen.

Til & unnta fra § 12-10, bokstav a og b: Kommunen er uenig i & unnta fra kravet til minimumsstgrrelse
pa bod og oppbevaringsplass. Selv om hensikten matte vaere a gi flere boligrom, sa har alle behov for
areal til oppbevaring, for eksempel av sesongkleer og — utstyr, og dette endringsforslaget vil kunne gjgre
at boligens eneste lagringsplass viker for flere boligrom. Vi har veert pa tilsyn i ulovlig innredete
leiligheter der ogsa mangelen pa tilstrekkelig oppbevaringsplasser forsterker opplevelsen av uverdige
boforhold. Vi mener derfor at alle leiligheter ma ha et minimum av oppbevaringsplass.

Til a unnta fra § 13-5 annet ledd - om radonsperre: Kommunen er skeptisk til 4 tillate bruksendring til
boligrom der det er malt radonverdier over tillatt grense. Dersom malinger viser at radonkonsentrasjonen
er lav nok er vi enig i at det ikke er ngdvendig a gjere tiltak.

Til a unnta fra § 13-13 - utsyn: Hensikten med a ha krav om utsyn fra boligrom er bade a gi beboeren
mulighet for kontakt med omgivelsene og a fa dagslys inn i rommet. Vi kan ikke se at dette skulle veere
mindre viktig na enn far, og spesielt ikke dersom dette er det eneste oppholdsrommet for en leietaker.
Dersom boligen er oppfart slik at ikke tilleggsdelene kan omgjgres til hoveddel og samtidig oppfylle
kvalitetskriteriene for rom for varig opphold i gjeldende TEK, sa bgr de heller ikke omgjares.

Til § 12-7 - krav til romhgyde: Det foreslas endring i det preaksepterte minimumskravet for romhgyde
fra 2,2 m til 2,0 meter med begrunnelse at dette er fri hayde pa der. Rom med sa lav takhgyde er
vanskelig mablerbar, og sett i sammenheng med forslaget om mindre utsyn gir dette darlige boforhold.
Selv om ekstrarom med slike lave takhgyder blir innredet i kjellere rundt forbi, mener vi at de ikke bar
godkjennes som rom for varig opphold da dette ikke gir akseptable boforhold, og heller ikke bar leies ut.

Til § 13-2 - ventilasjon i boenhet: Forslaget om & ha ett apningsvindu og en ventil som preakseptert
lasning for tilstrekkelig ventilasjon mener vi er et darlig forslag. Var erfaring er at det ofte er problemer
med kondens, fukt og mugg i ombyggingsprosjekter, og at det a innfare en preakseptert ytelse som ikke
setter krav til vurdering av konkrete ventilasjonsutfordringer, spesielt i kjellere, vil gi darlige boforhold.

Til § 13-12 — lys: Kommunen mener forslaget om a innfgre preakseptert krav om lys, ved & redusere
kravet til naturlig lys i rom for varig opphold til stgrrelsen pa et remningsvindu, vil gi darlige boforhold.
Som flere av de andre forslagene vil ogséa dette gi kommunene utfordringer nar det gjelder veiledningen
om forskriftskravene — det er vanskelig & forklare folk at det er ok med s34 lite lys som et reamningsvindu
gir i et soverom som omgjgres fra en tidligere bod, mens dette ikke er tilstrekkelig lys i et soverom som
alltid har veert planlagt som et soverom.

Forslag til unntak fra kapittel 14 — energi: Kommunen mener at spesielt nar det gjelder energikravet
er bruk av PBL § 31-2 mer hensiktsmessig a bruke enn et generelt unntak for bruksendringer.

Forenklinger av krav til tiltak pa eksisterende byggverk i fareomrader — TEK 10 § 7-2 og 7-3:
Forslaget innebaerer i virkeligheten gkt trykk pa etableringer i fareomrader, med gkt risiko for materielle

og gkonomiske tap, og i tilrettelegging for flere beboere i fareomradene. Porsgrunn kommune @gnsker
ikke en slik utvikling.

Med hilsen

Jorid Heie Saetre
Virksomhetsleder
Byutvikling

Hanne Birte Hullgen

Brevet er godkjent elektronisk.



